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1. Einfihrung

1.1 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Die Planbereichsflache umfasst einen ehemaligen Gewerbestandort, der bis zur Betriebsaufgabe
von einem Sanitargrof3handel genutzt wurde. Durch eine Verlagerung der Betriebsstatte auf eine
Flache nordlich der Brauereistralie wurde der alte Betriebsstandort aufgegeben. Der Gebaudebe-
stand sowie die Betriebsflachen wurden inzwischen beseitigt.

Es ist beabsichtigt, die Flachen im alten Ortskern von Malsfeld fiir Gewerbe- und Wohnnutzung zu
entwickeln. Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde ein stadtebauliches Konzept erstellt, welches auf
der Basis konkreter Nutzungsabsichten privater Investoren sowie unter Beriicksichtigung der Stra-
Renplanung Brauereistralle /KirchstralRe aus dem Jahr 2013 als Grundlage des vorliegenden Be-
bauungsplanes dienen soll.

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur Entwick-
lung eines Mischgebietes auf innerdrtlichen Flachen inkl. der notwendigen Verkehrs- und Grinfla-
chen.

1.2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Verfahrensgebiet des Bebauungsplanes befindet sich in der Gemarkung Malsfeld und umfasst
folgende Flurstiicke:

Flur 4: 177/15 (tiw.)
Flur 5:

Ubersichtsplan ohne MaRstab
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Die Flache wird begrenzt, im Nordenwesten und Norden durch die BrauereistraBe, im Sidosten
durch die vorhandene Bebauung und im Siiden durch die Kirchstral3e.

1.3 Planverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Malseld hat in ihrer Sitzung am 11.04.2019 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Rittergut* gefasst. Da der Bebauungsplan der Wieder-
nutzbarmachung innerértlich gelegener Flachen dient, wendet die Gemeinde Malsfeld das Verfahren
gem. § 13a BauGB an. Die Durchfiihrung der Planung erfolgt im beschleunigten Verfahren.

Die im § 13 a BauGB genannten Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
sowie zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens sind erfillt:

- Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im Innenbereich.

- Mit dem Bebauungsplan wird dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum sowie zur Schaffung von Arbeitsplatzen in angemessener Weise Rechnung getragen.

- Die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird (festge-
setzte max. zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt mit ca. 3.040 m? weit
unter dem genannten Schwellenwert von 20.000 m2.

- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

- Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7, Buchstabe b) BauGB genannten
Schutzgebiete (FFH -Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach &8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Offentlichkeit wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Die Behorden und sonsti-
gen Trager o¢ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann,
wurden entsprechend 8§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die Gemeinde Malsfeld hat zur Erarbeitung der erforderlichen Verfahrensunterlagen ein Planungs-
biro eingeschaltet.

2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplanung

Der Regionalplan Nordhessen 2009 (RPN) legt den Geltungsbereich als ein Vorranggebiet fir In-
dustrie und Gewerbe Bestand fest, ein Vorranggebiet Siedlung Bestand grenzt unmittelbar an. Da es
sich hier jedoch um die Entwicklung einer kleinflachigen innerdrtlichen Konversionsflache in integ-
rierter Lage in ein Mischgebiet handelt - und hier im Ubrigen auch Gewerbebetriebe zuléssig waren-,
bewerte die Regionalplanung die Planung als Ubergang zwischen Siedlungs- und Gewerbeflachen.
Aus Sicht der Regionalplanung stehen der Planung keine Ziele des RPN entgegen.

0234 Seite 5124



Gemeinde Malsfeld, OT Malsfeld
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11 ,Rittergut*

2.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan
(FNP) der Gemeinde Malsfeld
(rechtsgliltig seit dem
22.02.1980) weist das Plange-
biet als Gewerbliche Baufla-
chen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO aus.

Da der Bebauungsplan von den
Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweicht, wird
dieser gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berich-
tigung angepasst.
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2.3 Bebauungspléane
Die Planung tangiert keine rechtskréftigen Bebauungsplane.
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3. Planungsziel und Konzept

3.1 Stadtebauliche Entwicklung/ Entwicklungsziele

De Planbereichsflache umfasst eine Flache, die bis vor ca. 15 Jahren als Betriebsgelande von ei-
nem SanitargroBhandel genutzt wurde. Durch die Verlagerung der Betriebsstatte auf eine Flache
nordlich der BrauereistraBe wurde der alte Betriebsstandort aufgegeben. Samtliche Gebaude und
Betriebsflachen wurden inzwischen beseitigt.

Im nordwestlichen Bereich (Teilgebiet Ml 1) der Entwicklungsflache ist die Errichtung eines dreige-
schossigen Géastehauses vorgesehen, das im Zusammenhang mit dem benachbarten Landhotel Ja-
gerhof steht. Dem Gastehaus werden die erforderlichen Stellplatze zugeordnet. Die ErschlieBung
des Standortes erfolgt Uber die nordlich verlaufende BrauereistralRe sichergestellt.

Im Bereich der Teilgebietsflache MI 2 ist eine dreigeschossige Wohnanlage mit einem Wohnangebot
fur zu pflegenden Personen beabsichtigt. Dariiber hinaus soll in der Teilgebietsflache eine zweige-
schossige Physiotherapie errichtet werden.
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Entwicklungsskizze ohne Mal3stab
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Im Ostlichen Anschluss der Teilgebietsflache MI 1 plant die Gemeinde eine Stellplatzflache mit 11
Stellplatzen.

Innerhalb der verbleibenden Flache im Osten ist eine o6ffentliche Griinflache vorgesehen, auf der ein
Spielplatz vorgesehen ist. Die ErschlielBung des Spielplatzes erfolgt durch einen FuBweg, der im
Norden an die Brauereistrae und im Sidwesten an die KirchstraRe angebunden ist.

Der im Planbereich liegende Abschnitt der Brauereistra3e und KirchstraBe soll entsprechend den
ortlichen Erfordernissen ausgebaut werden. Durch VergroRerung des Innenradius Kirchstrafl3e/
BrauereistraBe wird die Kurve zukiinftig besser befahrbar. Der Stra3enabschnitt beinhaltet eine
beidseitige Gehweganlage sowie im Bereich der Bauereistral3e eine Stellplatzflache mit 11 Stellplat-
zen.

Die vorhandene Stellplatzflache im Bereich der Kirchstral3e soll ortsgerecht umgebaut, neu gestaltet
und durch Verkehrsgrinflachen gegliedert werden. Nach derzeitigem Stand der Planung kdnnen 18
Stellplatze angelegt werden.

Stadtebauliche Situation

Die Planbereichsflache liegt innerhalb der bebauten Altortslage. Das Umfeld wird in erster Linie
durch Wohngebaude sowie gewerblich genutzte Gebaude gepréagt. Der Anteil privater Freirdume ist
in der Regel hoch. Im Nahbereich befinden sich Kirche und Kindergarten sowie ein grol3eres Gast-
haus (Landhotel Jagerhof), ein Lebensmittelmarkt und ein gré3erer Sanitér- und Heizungsgrof3han-
del. Entsprechend ihrem Nutzungszweck wurden die Wirtschaftsgebéude in unterschiedlicher Grol3e
errichtet, deren Architektur dem Nutzungszweck entspricht.

Sldwestlich an den Planbereich schlie3t bis zum Brauereimuseum ein grof3erer, breit ausgebildeter
Grungdirtel an. Danach erstreckt sich der Gringurtel bandférmig entlang der Bahnstrecke Kassel/
Bebra.

3.2  ErschlieBung

Offentliche Verkehrsflache

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes wird Uber die bestehenden, angrenzenden Stral3en
BrauereistraBe und Kirchstral3e sichergestellt.

Ruhender Verkehr

Die herzustellenden Stellplatze sind auf den Privatgrundstiicken unterzubringen, und auch aulRer-
halb der Baufelder zulassig. Anzahl, Gréf3e und Gestaltung der erforderlichen Stellplatze und Gara-
gen richten sich nach der Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde Malsfeld in ihrer jeweils gulti-
gen Fassung.

Radverkehr

Der Radverkehr im Plangebiet wird innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen abgewickelt. Eigen-
standige, benutzungspflichtige Radwege bzw. Radfahrstreifen sind nicht vorgesehen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Durch die Lage des Plangebietes besteht eine gute Anbindung an das 6rtliche StraRen- und FuB3we-
genetz sowie an den OPNV. In einer Entfernung von ca. 200 m befindet sich die Bushaltestelle
Steinweg mit drei verschiedenen Buslinien, die Anbindungen in die anderen Malsfelder Ortsteile so-
wie in nachstgelegene Stadte wie Melsungen und Homberg bieten.
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Dariber hinaus befindet sich in einer Entfernung von ca. 1 km der Bahnhof der Gemeinde Malsfeld.
Von dort kann unter anderem in weniger als 20 Minuten das Oberzentrum Kassel erreicht werden. In
Richtung Siden ist die Stadt Fulda zu erreichen.

Das Plangebiet ist dadurch hinreichend an das lokale sowie regionale Verkehrsnetz angebunden.

3.3 Ver-und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung der Planbereichsflache mit Trink-, Brauch- und Feuerl6schwasser wird durch den
kommunalen Eigenbetrieb (Regiebetrieb) der Gemeinde Malsfeld sichergestellt.

Die elektrische Versorgung der Planbereichsflache wird durch die vorhandenen Anlagen der EAM
Netz GmbH Netzregion Borken/Bebra gewahrleistet.

Entsorgung
Das anfallende Schmutz- und Oberflachenwasser wird durch den vorhandenen Anschluss tber das
gemeindeeigene Kanalnetz in die zentrale Klaranlage Malsfeld abgeleitet.

4. Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1  Artder baulichen Nutzung gem. 89 (1) 1 BauGB
Das Satzungsgebiet wird festgesetzt als Mischgebiet (M) gem. § 6 BauNVO

Um entsprechend der beabsichtigten baulichen Entwicklung differenzierte Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung treffen zu kénnen, wurden die Bauflachen in zwei Teilgebiete untergliedert.

4.1.1 Zulassigkeit von Nutzungen gem. § 1 BauNVO

Das Plangebiet wird zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung als Mischgebiet festgesetzt. Um
den umgebenden Gebietscharakter gerecht zu werden, sind jedoch die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zu-
lassigen Nutzungen Nr. 6 Gartenbaubetriebe, Nr. 7 Tankstellen und Nr. 8 Vergnligungsstatten, so-
wie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen ausgeschlossen.

Es soll vermieden werden, dass sich im Gebiet unvertragliche und unangemessene Nutzungen nie-
derlassen, welche die Lebensqualitat im Gebiet selbst sowie im unmittelbaren Umfeld aufgrund ihres
Betriebes nachhaltig stéren und der gewiinschten stadtebaulichen Nachverdichtung am Standort
entgegenstehen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

Das Malf3 der baulichen Nutzung orientiert sich, neben der stadtebaulichen Zielsetzung einer bauli-
chen Nachverdichtung, an der 6kologischen Zielsetzung des flachensparenden Bauens. Die Vorga-
ben zur maximal zuldssigen Grundflachenzahl wurden an einer ortsangepassten baulichen Ausnut-
zung durch Hochbauten orientiert. In diesem Sinne lassen auch die Vorgaben zu Geschossflachen-
zahlen in den Teilgebieten eine bauliche Kompaktheit der Geb&dudekubaturen zu und fiihren, unter
Berlcksichtigung der natlrlichen Gelandeverhéltnisse, zu einer Anpassung der Planung an den um-

0234 Seite 9124




Gemeinde Malsfeld, OT Malsfeld
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11 ,Rittergut*

gebenden Gebietscharakter. Zusatzlich wurden in den Teilgebieten, unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Topografie, Festsetzungen zu den maximal zulassigen Vollgeschossen sowie zu Gebau-
dehdhen getroffen.

e Zulassige Grundflache gem. § 19 BauNVO
Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird festgesetzt auf 0,6

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden.

Bei der Ermittlung der maximalen Grundflachen sind die Grundflachen von unterirdischen Anlagen
zur Sammlung des Niederschlagswassers nicht mitzurechnen.

e Zulassige Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird festgesetzt auf: 1,2

Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 (2) 3 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt: TG 1 [
TG 2 Il + StG

Staffelgeschoss (StG):

Staffelgeschosse sind mit einem Ricksprung von mindestens 1,0 m von den Aul3enwandflachen
des darunterliegenden Geschosses auszufiihren.

Ausnahmsweise kdnnen Treppenrdume bis auf 0,5 m an die AuRenwand des darunterliegenden
Geschosses heranriicken. Die Staffelgeschossebene ist die jeweils obere Nutzungsebene liber dem
letzten Vollgeschoss. Die Grundflache des Staffelgeschosses darf nicht mehr als drei Viertel der
Grundflache des darunterliege Geschosses betragen.

Nach § 2 Abs. 5 Satz 1 HBO sind Geschosse oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkante
im Mittel mehr als 1,40 m Uber Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. In
den Teilgebieten 1 und 2 sind Tiefgaragen auf die Zahl der Vollgeschosse nicht anzurechnen.

Zulassige Hohe baulicher Anlagen

Zur Integration der geplanten Gebaude in die Umgebungsbebauung wird gemar § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO fiir bauliche Anlagen die maximale Gebaudehohe auf 190 m G.NHN (liber Normalhéhen-
null) festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geb&audehohen ist fir die Errichtung von haus-
technischen Aufbauten sowie fiir Anlagen zur regenerativen Energiennutzung um bis zu 1,0 m zu-
lassig.

Hinweis:
Die tatsachliche Gelandeoberflache im Bereich der TG 1 und 2 liegt zwischen ca. 175,50 m . NHN
und 178,50 m 0. NHN.

4.2 Bauweise/ Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 9 (1) 2 BauGB

4.2.1 Bauweise gem. § 22 BauNvVO

Zur bedarfsgerechten Entwicklung wird gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise festge-
setzt.
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Fur die Teilgebiete wird die offene Bauweise festgesetzt, sodass ein ausgeglichenes Verhaltnis von
Bebauung und privaten Grinstrukturen sowie eine bauliche Durchléassigkeit im Gebiet gewahrleistet
werden kdnnen.

4.2.2 Uberbaubare/ nicht liberbaubare Grundstiicksflachen gem. § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Entsprechend § 23 Abs. 5 BauNVO sind auf den nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten werden auch auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen zugelassen.

4.3 Verkehrsflachen gem. § 9 (1) 11 BauGB

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind die geplanten Verkehrsflachen mit unverbindli-
cher Aufteilung des Verkehrsraumes in Fahrbahn, Parkflachen und Gehweg dargestellt. Teilflachen
werden als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Offentliche Parkflache festgesetzt.

Pflanzbindungen fiir Baume

Die im Plan dargestellten Bindungen fir Baumstandorte sind verbindlich und im Rahmen der Pla-
nung zu bericksichtigen. Der Stammumfang (STU) muss mindestens 14/ 16 cm betragen. Der je-
weilige Standort kann gegentiber der Plandarstellung um + 1,5 Meter versetzt werden.

Der dargestellte Baumbestand im Bereich der nérdlichen 6ffentlichen Parkflache ist dauerhaft zu er-
halten und sachgerecht zu pflegen. Abgange sind durch Anpflanzung von hochstammigen Laub-
baumen (STU mind. 14/16 cm) zu ersetzten.

4.3 Versorgungsflachen/Versorgungsleitungen

Versorgungsflachen gem. § 9 (1) 12 BauGB
Im stidwestlichen Planbereich besteht eine Trafostation (St. Kirche) der EAM Netz GmbH.

Telekommunikationsleitungen gem. § 9 (1) 13 BauGB
Die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

4.4  Offentliche Griinflachen gema § 9 (1) 15 BauGB

Zweckbestimmung Spielplatz

Die in der Planzeichnung dargestellte Grinflache F1 wird mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz”
versehen. Fir Wege und Platze ist ausschlie3lich eine Befestigung in luft- und wasserdurchlassigem
Aufbau zul&ssig.

Der in der Planzeichnung dargestellte Baumbestand ist dauerhaft zu erhalten und sachgerecht zu
pflegen. Untersagt sind alle Eingriffe in den Kronenbereich der Baume, sofern sie nicht aus Griinden
der allgemeinen Sicherheit erforderlich sind. Die B&aume sind in der nattrlichen Kronenentwicklung
zu belassen und dirfen nicht durch unsachgemalfe Kronenpflegeschnitte begrenzt werden. Der Be-
stand ist im Rahmen von BaumalRhahmen vor Beschadigungen zu schiitzen.
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45 Minimierung der Versiegelung gemaR § 9 (1) 20 BauGB

Sofern die Beschaffenheit des Bodens es zulasst und wasserrechtliche sowie gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen, ist das Niederschlags-/Oberflaichenwasser auf den privaten Grundsti-
cken zu versickern, zur Gartenbewéasserung aufzufangen oder als Brauchwasser zu verwenden. Die
Festsetzung hat positive Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung, da ein Teil des Oberfla-
chenwassers versickern und der Oberflachenwasserabfluss reduziert werden kann.

4.6 Passiver Schallschutz fir schutzbedurftige Raume gem. § 9 (1) 24 BauGB

Das Dezernat 33.1 Immissions- und Strahlenschutz des Regierungsprasidium Kassel hat in seiner
Stellungnahme vom 11.10.2019 (Az.: RPKS-33.1-61 d 02/8-2019) empfohlen, die auf das Gebiet
einwirkenden Gerauschimmissionen untersuchen zu lassen und entsprechende Festsetzungen in
die Planung aufzunehmen.

Die Technische Uberwachung Hessen GmbH, Frankfurt/Main wurde mit der Erstellung eines Gut-
achtens beauftragt. In dem ,Gutachten Nr. T 2209 vom 19.12.2019 zum B-Plan Nr. 11 ,Rittergut*
hinsichtlich der Gerauschbelastungen durch Gewerbe* wird unter Ziffer 10 Zusammenfassung und
Diskussion folgendes ausgefihrt:

»10 Zusammenfassung und Diskussion
10.1 Gerauschbelastung durch Gewerbe

Im vorliegenden Gutachten wurde die vorhandene Gerduschbelastung in dem Plangebiet des
BPlanes Nr. 11 "Rittergut” durch den Sanitdrgrof3handel Linns und durch den EDEKA-Markt unter-
sucht. Hierbei wurden die Verladegerausche an dem Sanitargrol3handel in der Nachtzeit zwischen
04.00 und 05.00 Uhr gemessen.

Die Ergebnisse fur die Gerauschbelastung durch Gewerbe in der Tages- und in der Nachtzeit kdn-
nen den farbigen Pegelkarten in Abb. 1 auf Seite 19 entnommen werden. Somit werden in dem
gesamten Plangebiet des B-Planes Nr. 11 "Rittergut” der Orientierungswert nach Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil 1 bzw. der Tages-Richtwert nach TA Larm fir Mischgebiet (MI) in Hohe von 60 dB(A)
durch den SanitargrofZhandel Linns Malsfeld GmbH und durch den EDEKA-Markt in der Tageszeit
zwischen 06.00 Uhr und 22.00 Uhr um mindestens 5 dB(A) unterschritten, wahrend in der lautes-
ten Nachtstunde zwischen 04.00 Uhr und 05.00 Uhr durch die Beladung und die Abfahrt der Liefer-
fahrzeuge der Firma Linns der Orientierungswert nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 bzw. der
Nacht-Richtwert nach TA Larm fir Mischgebiet (MI) in Hohe von 45 dB(A) innerhalb der Baugren-
zen um bis zu 9 dB(A) Uberschritten werden kann.

Die kurzzeitigen Gerauschspitzen durch verschiedene Impulsvorgange auf dem Geléande des Sani-
targroRhandels Ubersteigen den Nacht-Richtwert von 45 dB(A) um bis zu 31 dB(A), wobei nach TA
Larm die Richtwerte in der Nachtzeit kurzzeitig nur um bis zu 20 dB(A) Uberschritten werden dir-
fen.

Bei einer Steigerung des Fahrzeugaufkommens um 25 % erhoht sich die Geréduschbelastung
durch Gewerbe in dem Plangebiet um bis zu 1 dB(A) und bei 60 % um bis zu 2 dB(A). Die Genau-
igkeit der Untersuchung belduft sich insbesondere im Hinblick auf das Fahrzeugaufkommen ab-
schatzungsweise auf + 3 dB(A).

10.2 Gerauschbelastung durch Verkehr

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zur der Bahnlinie RB 5 (Melsungen-Rotenburg) wurde bereits
im Jahre 2013 von dem Akustikbiiro Géttingen u. a. die Gerduschbelastung durch Verkehr unter-
sucht. In dem Schalltechnischen Gutachten Nr. 12123 vom 13. Mai 2013 wurde festgestellt, dass
das Plangebiet erheblich durch den Schienenverkehr gerade in der Nachtzeit belastet wird und
daher passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Schallschutzfenstern erforderlich sind.
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10.3 SchallschutzmaZnahmen

Der Nacht-Richtwert nach TA Larm fir Mischgebiet (MI) von 45 dB(A) wird durch den Gewerbe-
larm nur in dem griinen Bereich des Plangebietes entsprechend der farbigen Pegelkarte fir die
Nachtstunde zwischen 04.00 Uhr und 05.00 Uhr in Abb. 2 auf Seite 21 eingehalten; in den tbrigen
gelben und braunen Bereichen wird dieser Nacht-Richtwert deutlich tUberschritten. Der Tages-
Richtwert nach TA Larm von 60 dB(A) wird dagegen im gesamten Plangebiet eingehalten.

Abb. 2: Gerauschbelastung durch Gewerbe in der Nachtzeit

lauteste Nachtstunde (04,00 — 05.00 Uhr)

=45 -50 dB{A)

~55 -80 dB(A)
=60 -85 dB(A)

65 .70 dB(A)

50 -85 dB(A)

Bk

70 78 dB(A)

Wir schlagen daher folgende Schallschutzmaf3nahmen vor:

Die Fenster von schutzbedurftigen Wohnraumen auf der nordéstlichen und auf der stdostli-
chen Seite eines Geb&audes im gelben bzw. im braunen Bereich des Plangebietes entspre-
chend der farbigen Pegelkarte fiir die lauteste Nachtstunde in Abb. 2 dirfen nur mit einem im
bestimmungsgemalen Gebrauch nicht 6ffenbaren Fenster ausgestattet werden.

Alternativ hierzu kann auch der Balkon vor dem Fenster auf der nordéstlichen und auf der
sudostlichen Seite eines Gebaudes im gelben bzw. im braunen Bereich des Plangebietes voll-
flachig verglast werden.

Fur Schlafraume und Kinderzimmer sind schallgedammte Beliftungseinrichtungen vorzuse-
hen, die ein Liften dieser Raume auch ohne das Offnen von Fenstern ermdglichen. Bei der
Berechnung des gesamten bewerteten Schallddmm-Males R’y ges ist die Schalldammung der
Bellftungseinrichtungen im Betriebszustand zu bertcksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Verkehrsgerdausche sowie des Gewerbelarms sollen Abstimmung
mit dem Planungsbiro fir das gesamte Plangebiet der Larmpegelbereich V nach DIN 4109-
1:2018-01 mit einem mafgeblichen Aulzenlarmpegel La bis 75 dB(A) festgesetzt werden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRle R, 4es der AufBen-
bauteile von schutzbedurftigen RAumen ergeben sich aus dem mafgeblichen Au3enlarmpe-
gel L, unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach Gleichung (6) in DIN
4109-1: 2018-01.
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10.4 Vorschlag fir die textlichen Festsetzungen im B-Plan

Fur die Aufnahme der beschriebenen Schallschutzma3nahmen in dem B-Plan Nr. 11 schlagen wir
folgende textlichen Festsetzungen vor:

“Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), werden zum Schutz vor AuRenlarm folgende SchallschutzmaflZnahmen festge-
setzt:

Die Fenster von schutzbedirftigen Wohnraumen auf der norddstlichen und auf der stiddstlichen
Seite eines Gebaudes im gelben bzw. im braunen Bereich des Plangebietes entsprechend der far-
bigen Pegelkarte in Abb. 2 dirfen nur mit einem im bestimmungsgemafen Gebrauch nicht 6ffen-
baren Fenster ausgestattet werden.

Alternativ hierzu kann auch der Balkon vor dem Fenster auf der norddstlichen und auf der stidéstli-
chen Seite eines Gebaudes im gelben bzw. im braunen Bereich des Plangebietes vol/flachig ver-
glast werden.

Die AuRenbauteile der Gebaude (z. B. AuBenwande, Fenster und Dachflachen) befinden sich nach
DIN 4109-1:2018-01 im Larmpegelbereich V mit einem malRgeblichen AuRenlarmpegel L, von bis
zu 75 dB(A).

Die Anforderung an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR R', ¢es der Aul3enbauteile von
schutzbedirftigen Raumen wird mit Hilfe des maf3geblichen AuRenlarmpegels L, unter Berlicksich-
tigung der unterschiedlichen Raumarten nach Gleichung (6) in DIN 4109-1:2018-01 berechnet.

Der Nachweis uber die Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit DIN
4109-2:2018-01 zu erbringen.

Fur Schlafraume und Kinderzimmer sind schallgedammte Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die
ein Luften dieser Raume auch ohne das Offnen von Fenstern ermdglichen. Bei der Berechnung
des gesamten bewerteten Schalldamm-Mafles R'y g5 ist die Schalldammung der Betaflungsein-
richtungen im Betriebszustand zu beriicksichtigen."

Es wird empfohlen, die Norm DIN 4109-1:2018-01 bei der Offenlage des B-Planes gemeinsam mit
DIN 4109-2:2018-01 zur Verfigung zu stellen. Im Zusammenhang mit der Offenlage von Bebau-
ungsplanen wird auf den Beschluss des BVerwG vom 29. Juli 2010 (Az. 4 BN 21.10) hingewie-
sen.”

5. Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit
8 91 Hessische Bauordnung

5.1 Gebé&udegestaltung

5.1.1 Dachneigung/Dachform

Die zulassige Dachneigung fur Hauptgebaude wird festgesetzt auf: 25 —45°

Dachneigungen zwischen 5 und 15° werden ausnahmsweise zugelassen. In diesem Fall bedarf es
der Zustimmung der Unteren Denkmalbehdrde des Schwalm-Eder-Kreises.

Zulassige Dachformen: Satteldach, versetztes Pultdach, Walmdach

Zulassiges Dacheindeckungsmaterial bei Dachneigungen zwischen 25 und 45°:
Als Material zur Dacheindeckung sind nur Ziegel und Dachbetonsteine zulassig. Die Farbe der
Dacheindeckung ist nur in Farbtonen Ziegelrot — Rotbraun und Anthrazit zul&ssig.
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Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind blindig auf der Dachhaut anzubringen und pa-
rallel zur Dachhaut zu setzen. Bei der Anlagenerrichtung sind dunkle Module und Modulrahmen zu
verwenden.

Solaranlagen stellen in der Regel u. a. wegen ihrer seriell hergestellten Module, wegen ihrer GréR3e,
der technisch bestimmten glatten Oberflache, der optischen Wirkung einer dunkel hinterlegten Glas-
flache mit silbrig erscheinenden Innenstrukturen, der planebenen Gesamtoberflache einer Modul-
gruppe eine empfindliche Stérung des historischen und denkmalrelevanten Erscheinungsbildes ei-
nes Denkmals dar.

Zur Wahrung denkmalpflegerischer Belange wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes von der Unteren und Oberen Denkmalfachbehorde gefordert, dass bei einer Anlageninstallation
dunkle Module und Modulrahmen zu verwenden sind.

5.1.2 Flach geneigte Dacher

Flachgeneigte Déacher sind extensiv zu begrinen und dauerhaft zu pflegen. Der Mindestaufbau des
durchwurzelungsfahigen Substrats muss mindestens 6 cm betragen. Ausgenommen hiervon sind
Flachdacher, die als Terrasse dienen sowie notwendige Flachen fiir technische Anlagen oder fir An-
lagen zur Nutzung regenerativer Energiequellen, sofern dies technisch erforderlich ist.

5.1.3 AuRere Gebaudegestaltung

GebaudeauRenwandflachen der Hauptgebaude sind als Putz- oder Klinkerflachen zu gestalten. Ge-
putzte AuRenwandflachen sind in natirlichen Farbténen zu gestalten. Grellwei3e Putzflachen oder
Flachen mit aufféllig bunten oder glanzenden Materialien sind unzuldssig. Fir die Sockelbereiche ist
zusatzlich eine Ausfuhrung in Naturstein oder eine Verkleidung mit Naturstein oder strukturell ver-
gleichbaren Materialien zul&ssig.

Das Aufbringen von Fassadenverkleidungen auf GebaudeauRenwandflachen wird mit folgenden Ma-
terialien zugelassen: Brettschalung, Ziegelbehang, Naturschiefer, Metalle (z.B. Zink, Kupfer, Blei).

5.1.4 Gestaltung von Staffelgeschossen

Aus stadtgestalterischer Sicht ist fir das Staffelgeschoss ein Material oder Farbton zu verwenden,
das bzw. der sich optisch von der Hauptfassade absetzt. Je nach Material und Farbe erscheinen die
Gebéaude leichter und harmonischer. Das Oberflachenmaterial der AuRenwande und seine Verarbei-
tung sind ein wesentliches Element des StraRen- und Ortsbildes. Die Zahl unterschiedlicher Materia-
lien und Farben ist auf ein ansprechendes Mal3 zu beschranken.

5.2 Belange der Denkmalpflege gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Die im unmittelbaren Bereich liegende Villa KirchstraRe 4 (Flst. 101/8) ist nach § 2 Abs. 1 Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz als Kulturdenkmal eingetragen. Aufgabe und Ziel denkmalpflegeri-
scher Bemuhungen ist es, die charakteristischen Merkmale unserer historischen Landschaften - im
Orts- und im Landschaftsbild - zu erhalten und vor dauernden und wesentlichen Beeintrachtigungen
zu schitzen.

Zur Wahrung der Belange der Denkmalpflege sind Vorhaben im Bereich der festgesetzten Mischge-
bietsflache gem. § 18 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz zur Genehmigung vorzulegen und
mit der Unteren Denkmalbehdrde des Schwalm-Eder-Kreises abzustimmen.

Zur Wahrung denkmalpflegerischer Belange ist in Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege (Archéologie) vor Errichtung baulicher Anlagen eine baubegleitende archéaologische Beo-
bachtung gemaf § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG vorzunehmen.
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5.3 Griunordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB i.V.m. mit § 81 HBO)

MaRnahmen zum Artenschutz (CEF-MalRnahmen)

Um das Eintreten artenschutzrechtlich relevanter Verbotstatbestande fir Reptilien zu vermeiden,
wird folgende Artenschutzmaflnahme als CEF-Malinahmen festgesetzt:

Um eine Betroffenheit des Artenschutzes innerhalb des Plangebietes - zumindest das Vorkommen
der Zauneidechse — auszuschlief3en, ist von Seiten der Gemeinde Malsfeld oder dem Vorhabentra-
ger eine mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmte artenschutzrechtliche Einschéatzung vor-
zulegen.

5.4 Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen
gem. § 91 Abs. 1 Pkt. 5 HBO)

Fur Grundstiicksbereiche werden Festsetzungen getroffen, die zu einer geordneten Entwicklung im
Plangebiet beitragen. Die Begrenzung der Entwicklungsmoglichkeiten dient der Wahrung des Orts-
und Landschaftsbildes sowie zum Schutz von Natur und Landschaft. Zur Einbindung baulicher
Hochbauanlagen sowie ErschlieBungsflachen, zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes, zur
Verbesserung kleinklimatischer Bedingungen sowie zur Minimierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft besteht die Notwendigkeit zur Festsetzung von entsprechenden Maflinahmen.

In der Gehdlzliste (siehe Empfehlungen/ Hinweise ,Ziffer 6.10) werden heimische, standortgerechte
Laubholzarten aufgelistet, da sie am besten an die spezifischen Standortbedingungen angepasst
sind. Die Pflanzen sind auch Bestandteil umfassender Nahrungsketten fiir die heimische Fauna.
Langfristig Ubernehmen solche Strukturen vielféltige Biotop- und Artenschutzfunktionen.

Nicht Gberbaubare Flachen/ Nutzungszweck

Im Mischgebiet sind mindestens 20% der privaten Grundstiicksflachen als Griin- bzw. Gartenflache
anzulegen und zu unterhalten. Angerechnet werden alle Pflanz-, Einsaat- und Sukzessionsflachen
mit nattrlichem Bodenaufbau.

Je angefangene 400 m2 Grundsticksflache ist mindesten ein standortgerechter Laub- oder Obst-
baum mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Al-
ternativ konnen je zu pflanzendem Baum auch 3 Laub- oder Obststraucher (Pflanzgrof3e mind. 100
cm) gepflanzt werden. Bei Ausfall der Geholze sind diese nachzupflanzen. Vorhandene und fir
Stellplatze nachzuweisende Laub-/Obstbdume sind anrechenbar.

Durchfthrung

Die festgesetzten Griinordnungs- und PflanzmaRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Aufnah-
me der Nutzung der Hoch- und Tiefbauten durchzufiihren. Eine sachgerechte Pflege ist sicherzustel-
len. Abgange sind innerhalb von zwei Pflanzperioden gleichwertig zu ersetzen.

5.5 Werbeanlagen gem. § 91 Abs. 1 Pkt. 7 HBO

Zulassig sind ausschlief3lich Werbeanlagen, die der im Gebiet dargebotenen Leistungen dienen. Be-
leuchtete oder durch Strahler abgeleuchtete Werbetafeln sind unzuldssig. Nicht zuléssig sind Wer-
beanlagen auf Dachflachen sowie Leuchtreklamen in Neonfarben und besondere Leuchteffekte wie
Blink- und Blitzzuschaltungen oder wechselnde Lichtstarken ganz oder nur teilweise. Diese Festset-
zung bezieht alle Gebaudeteile und Grundstucksflachen innerhalb der Baugebiete ein.
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5.6 Oberflachenbefestigung

Private Stellplatze, Wege und sonstige Grundstulcksfreiflachen sind so herzustellen, dass Regen-
wasser versickern kann (z.B. seitlich in angrenzende Grinflachen oder in Form von Pflasterbeldgen
mit breiten Fugen wie z. B. ,Okopflaster”). Eine Befestigung mit Beton oder Asphalt wird nicht zuge-
lassen.

6. Hinweise

6.1 Stellplatz- und Ablésesatzung

Anzahl, GroRe und Gestaltung der erforderlichen Stellplatze und Garagen richten sich nach der
Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde Malsfeld in ihrer jeweils giltigen Fassung.

6.2 Altlasten

Ergeben sich im Zuge der Baumafinahmen Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen oder
sonstige Hinweise, die einen Altlastenverdacht begrinden kénnen, ist das Regierungsprasidium
Kassel, Dezernat 31.1, Am Alten Stadtschloss 1, 34117 Kassel, unverziglich zu informieren.

6.3 Bergbaugebiet

Die Waitzische Bergbau GmbH, Kassel, hat mit Schreiben vom 15.10.2019 (Az.: /-phg) darauf hin-
gewiesen, dass das Plangebiet" Rittergut Malsfeld" méglicherweise auf dem Bergfeld "Dagoberts-
hausen V" liegt.

Auf bei dem Unternehmen verfligbaren Bergfeld-Karten ist das Plangebiet von der Randziehung des
Bergfeldes Uberdeckt. Nur eine exakte Verortung durch einen Markscheider kdnnte klaren, ob das
Plangebiet knapp innerhalb oder schon auRerhalb des Bergfeldes liegt.

Die "Von Waitzische Bergbau GmbH", halten seit 1986 das Bergwerkseigentum an diesem Bergfeld.
Das Unternehmen hat dort zu keiner Zeit Bergbau betrieben. Es wurde damals als Vorratsfeld fr
moglichen zukiinftigen Abbau erworben. Dem Unternehmen liegen keine Aufzeichnungen vor, ob im
Plangebiet vor 1986 Bergbau betrieben wurde. Es ist aber nicht auszuschlie3en, dass bereits vor
der Zeit der heute verfligbaren Aufzeichnungen in diesem Bereich historischer Bergbau umgegan-
gen ist.

In diesem Fall ware es mdglich, dass der Baugrund durch die Auswirkungen des untertatigen Ab-
baus eine Auflockerung erfahren hat, dadurch weniger belastbar ist und somit ungleichmaRige Sen-
kungen durch die Last eines (mdglichen) Bauwerks nicht auszuschlieRen sind. Zudem ist nicht mit
absoluter Sicherheit auszuschlieRen, dass alle friiher vorhandenen Hohlraume restlos verflllt und
Senkungen abgeklungen sind.

6.4 Bodenschutz

Die geltenden bodenschutzrechtlichen Vorschriften sind zu beachten und einzuhalten. Mutterboden,
der bei der Errichtung und Veranderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veran-
derungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schitzen.
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6.5 Regenwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass anfallendes Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstu-
cken zu versickern bzw. in die Kanalisation einzuleiten ist. Ein Ableiten von oberirdischem Nieder-
schlagswasser Uber die Nachbargrundstiicke ist unzul&ssig.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewésser oder in das Grundwasser
sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik (Niederschlagswasserriickhaltung und ggfs. -
behandlung) einzuhalten. Der Antrag fur die Erlaubnis ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Regie-
rungsprasidium Kassel, Dez. 31.5 Kommunales Abwasser, Gewassergtute, Am Alten Stadtschloss 1,
34117 Kassel zu stellen.

6.6 Bodendenkmaler

Treten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
sonstige Funde (z.B. Scherben, Steingerate, Skelette etc.) zu Tage, so ist gem. 88 19 und 20 Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz das Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Vor- und Friihgeschichte, Au-
Renstelle Marburg, Ketzerbach 11, 35037 Marburg, unverziglich zu informieren. Die Arbeiten sind
vortbergehend einzustellen. In zu erteilende Baugenehmigungen ist die Anzeigepflicht geman § 20
DSchG aufzunehmen.

6.7 Artenschutz

Bei der Bebauung der Flachen sind die allgemeinen artenschutzrechtlichen Regelungen zu beach-
ten. Zur Vermeidung der Verletzung der artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) sollte die Baufeldraumung i.S.d. § 39 Abs. 5 BNatSchG nur in der Zeit
zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar erfolgen.

Darlber hinaus sind alle Gehdlze jederzeit vor deren Beseitigung von sachkundigem Personal auf
Nester, HOhlen usw. zu Uberprifen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde im Vorfeld ab-
wenden zu kénnen.

6.8 Brand-und Katastrophenschutz

Bei der Bemessung und Befestigung der Verkehrsflachen sind in allen Bereichen mind. die Vorga-
ben der "Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken" anzuwenden. Die Bemessung
der Léschwasserversorgung ist nach DVGW - Arbeitsblatt W 405 auszulegen.

6.9 Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung bzw. der Errichtung baulicher Anlagen gultigen Bestim-
mungen des GEG sind zu beachten.

6.10 Berucksichtigung von Gehdlzen/ Hinweise zur Einhaltung von Grenzab-
standen

Bei der privaten Freiraumgestaltung wird die Verwendung nachfolgender Geholze empfohlen. Es
wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen von Neuanpflanzungen die nach dem Hessischen Nach-
barrecht gem. 8§88 38 bis 40 vorgegebenen Grenzabstande u. a. fur Straucher und lebende Hecken
einzuhalten sind.
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Laubbaume

- Ahorn (Acer platanoides) - Bergahorn (Acer pseudoplatanus) - Esche (Fraxinus excelsior)
- Stiel-Eiche (Quercus robur) - Traubeneiche (Quercus petraea) - Winterlinde (Tilia cordata)
- Hainbuche (Carpinus betulus) - Feldahorn (Acer campestre)

Obstbaumhochstamme in lokalen Sorten (Apfel, Birne, Kirsche)

Heister und Laubstraucher

- Hainbuche (Carpinus betulus) - Feldahorn (Acer campestre) - Vogelkirsche (Prunus avium)
- Eberesche (Sorbus aucuparia) - Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

- Hasel (Corylus avellana) - Roter Hartriegel (Comus sanguinea) - Hundsrose (Rosa canina)

- WeiRdorn (Crataegus monogyna) - Gemeiner Pfaffenhut (Euonymus europaeus)

- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum

0234 Seite 19124



Gemeinde Malsfeld, OT Malsfeld
Umweltbezogene Informationen zum Bebauungsplan Nr. 11 ,Rittergut”

Umweltbezogene Informationen

Die Gemeinde wendet das Verfahren gem. § 13a BauGB an. Gemaf der Vorpriifung sind keine
UVP-pflichtigen Vorhaben gem. Anlage 2 UVPG vorgesehen. Auch gibt es keine Anhaltspunkte
fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter. Natura
2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

In dem beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen. Mit dem § 13a BauGB wird
der Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft ausgesetzt.

1. Bestehende Nutzungen im Untersuchungsraum

Das Areal wurde vor Jahren im Rahmen einer stadtebaulichen FoérdermalRnahme von den Ge-
bauden des alten Rittergutes (Stallungen, Nebengebaude etc.) freigeraumt, um die Flachen einer
neuen Nutzung zuzufihren. Die Flache selbst ist eine Schotterflache, teils mit Strauchaufwuchs
und Vegetationsflachen in den Randbereichen.

Im Norden und Westen grenzt das Areal des alten Rittergutes an die vorhandenen StralRenpar-
zellen der BrauereistrafRe und Kirchstral3e, die z.T. nur einseitige Gehwege aufweisen. Entlang
der Brauereistraf3e besteht abschnittsweise eine alte, ortsbildpragende Baumreihe.

Blick von der Brauereistrae auf das Areal des alten Rittergutes mit der alten Villa im Hintergrund

Im nordostlichen Nahbereich grenzen gewerbliche Nutzungen (Edeka-Markt, Fa. Linss Malsfeld
GmbH Sanitargrol3handel) sowie daran noérdlich anschlielend die Bahnlinie RB 5 (Melsungen-
Rotenburg) und ein Container-Terminal an. Westlich und stdlich sind ein Gastronomiebetrieb
(Landgasthof Jagerhof) und Wohnnutzungen vorhanden; sudlich grenzen das Grundstiick der al-
ten Villa und der 6ffentliche Parkplatz an der KirchstraBe sowie siidéstlich der in Richtung altes
Brauerei-Museum verlaufende Griinzug an das Plangebiet.

2. Untersuchung der Umweltbelange

Die Flachen des Geltungsbereiches wurden von den Gebauden des alten Rittergutes (Stallun-
gen, Nebengebaude etc.) freigerdumt, sodass das Areal nun grof3tenteils aus einer unbebauten
Schotterflache besteht.
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Am Standort soll eine Mischnutzung sowie eine 6ffentliche Grunflache zugelassen werden. Hin-
sichtlich der zu erwartenden Auswirkungen auf die zu berlcksichtigenden Schutzgiiter kann in
Anbetracht der Bestandssituation davon ausgegangen werden, dass keine erheblich nachhalti-
gen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Dies begriindet sich im Einzelnen:

=  Schutzgut Flache

Die rechtlichen Vorgaben bzgl. des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Verringe-
rung der Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen werden durch die stadtebauliche
Nachverdichtung auf einer Brachflache im Innenbereich erfiillt. Es werden keine Flachen im Au-
Renbereich oder am Siedlungsrand herangezogen. Weiterhin wird die Bodenversiegelung inner-
halb des Plangebietes durch Festlegung von Baufeldern in Kombination mit den Vorgaben einer
maximal zulassigen Uberbauung auf das notwendige Maf3 begrenzt.

=  Schutzgut Boden

Eingriffe in das Schutzgut Boden werden insbesondere durch die Uberbauung von Hochbauten
sowie die Versiegelung und Befestigung der ErschlieBungsflachen vorbereitet. Diese Eingriffe
werden durch maRgebliche Festsetzungen (GRZ inkl. Uberschreitung) begrenzt. Weiterhin wurde
in den Bebauungsplan ein Hinweis auf die zu beachtenden bodenschutzrechtlichen Regelungen
aufgenommen.

Altlasten

Fur die Flachen des Geltungsbereichs sowie in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Alt-
lasten, Altablagerungen oder Grundwasserschadensfélle bekannt.

=  Schutzglter Wasser, Klima/LuftBoden

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten. Nordlich und
ostlich des Plangebietes befindet sich ein amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der
Fulda. Die Schutzgebietsgrenzen verlaufen auf3erhalb des Geltungsbereiches und werden im
Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Durch die Oberflachenversiegelung ist eine Reduzierung der Wasserriickhalteféahigkeit und der
Grundwasserneubildung gegeben. Da bereits in der Vergangenheit eine Oberflachenversiegelung
durch Uberbauung, Zufahrten etc. bestand, sind dennoch keine erheblichen Auswirkungen auf
das Grundwasser zu erwarten. Ebenso wird davon ausgegangen, dass kein Eingriff in oberfla-
chennahe Grundwasserschichten erfolgt. Die Festsetzungen zur Mindestdurchgriinung der Bau-
grundstiicke i.V.m. den Vorgaben zur Dachbegriinung sowie die Ausweisung einer 6¢ffentlichen
Grinflache fuhren zu einer Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgdter.

= Schutzgiter Flora und Fauna

Im Juni 2019 wurde eine artenschutzfachliche Untersuchung des Plangebietes durchgefiihrt und
als "Faunistische Habitatpotenioalanalyse" am 16.07.2019 vorgelegt Nachfolgend wird das Fazit
des Gutachtens aufgefiihrt. Der vollstandige Untersuchungsbericht liegt der Gemeinde vor und
kann eingesehen werden.

"Die Begehung zur Einschatzung des Habitatpotentials flir planungsrelevante Tierarten hat er-
geben, dass auf dem Planbereich Konflikte mit dem Artenschutz entstehen kdnnen. Dies betrifft
die Freibriter, die in den Alleebaumen entlang der Brauereistrale Rickzugs- und Brutraume
finden. Fir Hecken- und Bodenbrter gibt es kein Potential im Planbereich. Das Mehlschwal-
benhaus wird bereits genutzt. Es muss ein geeigneter Alternativstandort hierfir gefunden wer-
den. Ebenso gibt es kein Quartierpotential fur planungsrelevante Kleinsauger wie der Hasel-
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maus (Muscardinus avellanarius). Die Nutzung der Baume als Ubertagungsquartiere von Fle-
derméusen ist nicht zu erwarten. Die angrenzenden Strukturen (Hecken und Gehélze im Um-
feld des Planbereichs) kénnen kurzfristig den Verlust an Quartierpotential fur die Avifauna kom-
pensieren, jedoch sollte eine entsprechende Bepflanzung als Ausgleich fir den Verlust, wenn
moglich in der Nahe, Bertcksichtigung finden. Grundsétzlich sind fir die Entfernung der Gehdol-
ze und Hecken die Schonzeiten fir die Avifauna vom 28/29.02 bis 30.09 einzuhalten. Aufgrund
der zentralen Ortslage ist ein Vorkommen der Zauneidechse (Lacerta agilis) unwahrscheinlich,
aber wegen der strukturellen Zusammensetzung des Planbereichs und der angrenzenden Villa
mit funktionalem Zusammenhang zum Planungsraum nicht vollkommen auszuschlieen. In Ab-
sprache mit der zustdndigen Genehmigungsbehoérde sollte eine Kartierung mit geringem Um-
fang zum sicheren Ausschluss eines Vorkommens der Zauneidechse in Betracht gezogen wer-
den.

Bei Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Empfehlungen und/oder Manahmen steht der Er-
stellung des Bebauungsplans in Malsfeld aus artenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegen."

Im Bebauungsplan sind grinordnerische Festsetzungen zur Neuanpflanzung von Laub-
/Obstbaumen und Strauchern auf den privaten Grundstiicksflachen und innerhalb der 6ffentlichen
Griinflache sowie die Mindestdurchgrinung von 20 % der Grundsticksflachen vorgegeben. Hier-
durch erfolgt eine Aufwertung der Flachen fiir Flora und Fauna sowie eine Kompensation ent-
sprechend der vorgenannten Empfehlungen des Gutachters. Des Weiteren wird die Gemeinde
Sorge dafir tragen, dass das Mehlschwalbenhaus in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde an
einen geeigneten Alternativstandort versetzt wird. Ob eine Kartierung mit geringem Umfang, zum
sicheren Ausschluss eines Vorkommens der Zauneidechse, durchzufiihren ist, obliegt der im Ver-
fahren beteiligten Naturschutzbehérde.

=  Schutzgiter Landschaftsbild, Mensch

Eine nachhaltige Beeintrachtigung des Landschafts- bzw. Stadtbildes ist durch die Planung nicht
zu erwarten. Vielmehr ist von einer stadtebaulichen Aufwertung durch die Bebauung einer inner-
ortlichen Brachflache auszugehen. Zudem wird ein Teil des Plangebietes in Form der 6ffentlichen
Griinflache der Bevolkerung zur Verfiigung gestellt.

Infolge der geplanten baulichen Nutzungen werden auch motorisierte Verkehrsbewegungen in
und aus dem Plangebiet einhergehen, die jedoch keine erhebliche Mehrbelastung darstellen

=  Schutzglter Kultur, Sachguter

Kulturdenkmaler

Das Plangebiet betrifft das Grundstiick der ehemaligen Wirtschaftsgebdude zur dariber liegen-
den Villa des Ritterguts. Die auf dem Flurstiick 23/6 liegende Villa (KirchstraBe 14) ist nach § 2
Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz als Kulturdenkmal eingetragen.

Die Villa des ehemaligen Ritterguts wurde im Jahr 1899 erbaut. Der massive Backsteinbau, auf
einem Natursteinsockel errichtet, liegt auf einer Anhthe oberhalb des beplanten Areals. Neben
seiner stadtebaulichen Préasenz innerhalb der Ortslage von Malsfeld zeichnet das Geb&aude seine
bautypischen Merkmale der Fassadengliederung durch regelméaRige Lisenen, den Segmentbo-
genfenstern und der lebendig gestalteten Dachlandschaft mit prasentem Giebel und einem Sat-
teldach mit Gauben aus.
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Bodendenkmaler

Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich Reste einer mittelalterlichen Burgan-
lage im Boden. Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu Uberprifen und um
spater zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, erfolgte eine vorbereitende Untersu-
chung gemaR § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG.

Am 12.11.2019 wurde mit Herrn Dr. Thiedmann (Denkmalpflege-Bodendenkmalschutz) die Be-
handlung der von ihm vorgebrachten Anregungen abgestimmt. In Abstimmung mit dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen-hessenArchéologie Bodendenkmalschutz und -pflege werden
vor Realisierung der Vorhaben bodenkundliche Untersuchungen durchgefiihrt.

Anhand erster vorliegender Planungen wurden im Juni 2020 in Abstimmung mit der Landes-
denkmalpflege entsprechende Erkundungen durchgefiihrt und deren Standorte dokumentiert. Es
wurden insgesamt 10 Erkundungspunkte (vornehmlich an den tiefsten Aushubsohlen) gewahilt.

Der Bauhof der Gemeinde hat entsprechende Suchschachtungen unter fachlicher Aufsicht vor-
genommen. Die Arbeiten wurden durch den Archaologen Dr. Thilo F. Warneke, Ahnatal begleitet
und dokumentiert. Der Abschlussbericht, der der Gemeinde Malsfeld zur Kenntnisnahme vorliegt,
wird nach Aussage des Entwurfsverfassers dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen-
hessenArchéologie Bodendenkmalschutz und —pflege in der 49. KW vorgelegt.

Mit Ausnahme einer Suchschachtung verlief die Suche ergebnislos. Bei einer Schachtung wurde
auf nicht vermortelte Mauerreste der mittelalterlichen Niederungsburg gestofZen.

Bei einer geédnderten Gebaudeplanung sind die bisherigen Erkenntnisse zu ergdnzen. Damit eine
fachgerechte, baubegleitende Beobachtung durchgefiihrt werden kann und deren Ergebnisse do-
kumentiert werden kdnnen, sind Bodenarbeiten rechtzeitig bei der Arch&ologischen Denkmalpfle-
ge Marburg anzuzeigen. Die baubegleitende Beobachtung kénnte z. B. durch den bereits tétig
gewordenen Archdologen Dr. Thilo F. Warneke, Ahnatal erfolgen.

Zur Wahrung der Belange der Landesdenkmalpflege wurde in die Ortlichen Bauvorschriften des
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Rittergut” eine entsprechende Festsetzung aufgenommen.

3. Eingriffsregelung

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft als zulassig bzw. vor der planerischen Entwicklung erfolgt. Eine
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.
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4. Stadtebauliche Kenndaten

Bestand Planung
GroRRe der Planbereichsflache in m2 8.600,00
m? % m?2 %

Gebéaudeflachen 22,00 0,26% 22,00 0,26%
ehemalige Betriebs-/ Gebdudeflachen, geschottert 5.550,97 64,55% 0,00 0,00%
StralRenverkehrsflachen, asphaltiert 2.115,20 24,60% 1.214,39 14,12%
StraRenverkehrsflachen - Parkflachen, gepflastert 0,00 0,00% 897,82 10,44%
Verkehrsflachen, gepflastert 392,61 4.57% 861,91 10,02%
Verkehrsgriinflachen 519,22 6,04% 554,94 6,45%
Grinflachen - Spielplatz 0,00 0,00% 1.595,79 18,56%
Mischbauflachen, Giberbaubar gem. GRZ 0,00 0,00% 2.071,86 24,09%
Mischbaubauflachen, nicht tiberbaubar 0,00 0,00% 1.381,29 16,06%

Summe 8.600,00 100,00%) 8.600,00 100,00%

Aufgestellt am 25.02.2021 durch:

BURO FUR STADTBAUWESEN
Dipl. Ing. Helmut MeiBner - Stadtebauarchitekt » Stadtplaner

Hihnefelder Strae 20 » 34295 Edermiinde
Tel. 05665/ 9690110 - Fax 05665/ 9690113 - e-mail: meissner-shw@t-online.de
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